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405 Detaljregulering Tanberghegda - andregangsbehandling av planforslag

Forslag til vedtak:
Forslag til detaljregulering nr. 405 «Tanberghegda» vedtas

Ved vedtak erstatter detaljregulering 405 «Tanberghegda» de deler av detaljregulering 356-01
«Tanberglia» som overlappes.

Sammendrag

Forslagstiller ensker 4 tilrettelegge for boligbebyggelse 1 sondre del av Krakstadmarka.
Kommundelplanen ligger som grunnlag for detaljreguleringen. Planforslaget er i hovedsak i
trdd med arealformal i kommundelplanen.

Ny bebyggelse skal oppferes 1 form av eneboliger, rekkehus, flermannsbolig og blokker med
tilherende infrastruktur. Totalt tilrettelegger planen for inntil ca. 350 boenheter. Det er
sammen med Tanberglia avsatt en tomt til barnehage. Det er planlagt gode
uteoppholdsarealer, bilfrie gatetun, og parkering under bakken/i kulvert for deler av omradet.

Boligomradet far ny adkomstvei fra Lisletta, for a avlaste trafikkbildet inn 1 byen pa
Hvervenkastet. Adkomstveien vil beslaglegge noe dyrka mark. Det er ikke gjort avtaler som
sikrer gjennomfering av veien.

Planen vedtas med rekkefolgebestemmelse om fordeling av planskapte verdier, jf. pbl. § 12-7,
nr. 13, jf. jordskifteloven § 3-30. Dette for & sikre gjennomfering.

Rekkefolgebestemmelsene stiller ogsé krav om at bygging av ny E16 mellom Sundvollen og
Styggedalen skal vaere igangsatt for det gis igangsettingstillatelse for byggeomradene i
planen.

Innledning / bakgrunn

Hensikten med planarbeidet er 4 tilrettelegge for et bynaert variert boligtilbud.

Planen bygger pa kommunedelplan for Krakstadmarka, vedtatt 20.11.2012.

Denne planen er i trdd med overordnede foringer om ekt befolkningsvekst i Ringerike
kommune.



Forslagstiller er Fossen Utvikling (tidligere Krakstadmarka AS) og har jobbet i samarbeid
med kommunen med planlegging av kommunedelplanen for Krakstadmarka (oppstart 2009).
Forslagstiller har tidligere fremmet detaljregulering for Tanberglia.

Beskrivelse av saken

Planomradet ligger innenfor kommundelplan for Krakstadmarka med unntak av atkomstvei
mot Lisletta. Vei mot Lisletta er tatt inn i nylig vedtatt kommuneplan som fremtidig vei.
Omradet er i dag ubebygd og bestér i dag av skog, samt noe dykra mark.

Intensjonene i kommunedelplanen er innfridd slik detaljreguleringen né er utformet.

Det foreligger en rekkefolgebestemmelse 1 kommundelplanen som tilsier at bygging ikke kan
igangsettes for E16 trase mellom Sundvollen og Styggedalen er igangsatt.

Denne planen omfatter omradene B_F2-6 i kommunedelplan, samt samlevegen frem til
omrade B F7 og ny atkomstveg til Lisletta/FV241. Trasen vil ga i skogkanten, langs jordene.

Bebyggelsen skal gi et helhetlig uttrykk for hvert delomrade, og det stilles krav til likhet 1
materialbruk og takform for a oppna dette.

Feltet blir lagt opp slik at det gir utsikt og gode solforhold for alle. Det planlegges a bygge
smahusbebyggelse oppa nedsenkende garasjegater for & kunne oppna bilfrie gatemiljoer der
bilen ikke er 1 fokus.

Det er avsatt rikelig plass til uteomrader og turdrag som kan tilrettelegges for lek og
rekreasjon. Lekeomradene utgjor totalt ca 13daa, i tillegg til sandkasser og sma lekeplasser i
byggeomréadene.

For full beskrivelse av planforslaget, se vedlagt planbeskrivelse.

Forholdet til overordnede planer
Planforslaget er i trdd med vedtatt kommunedelplan for Krakstadmarka og gjeldende
kommuneplan.

Juridiske forhold

Det foreligger ikke innsigelse til planforslaget og kommunen kan dermed egengodkjenne
detaljreguleringen.

Det er flere grunneiere som bereres av planforslaget. Det er to grunneiere som har
utbyggingsomrader, men flere grunneiere bereres ved at planen forutsetter at de avgir grunn
til veg for etablering av ny atkomst mot Lisletta. Grunneierne som kun far veg over sin
eiendom har stilt seg negative til fremforing av veg og det foreligger ikke avtaler som sikrer
gjennomforing av vegen. Spersmalet om rett til fremforing av vei er provet 1 voldgiftsretten
som har konkludert med at gjeldende avtaler mellom forslagstiller og grunneiere ikke gir slik
rett. Voldgiftsretten peker pa ekspropriasjon som eksempel pa bestemmelser i lovverket som
er ment 4 skulle lose slike tvister. Vedtatt reguleringsplan er en forutsetning for
gjennomforing av ekspropriasjon.

Planforslaget har hensynssone for fordeling av planskapte verdier som er ment & sikre en
rettferdig fordeling og gjennomfering av planen. Sak om fordeling mé kreves av parter i saken
og det er jordskifteretten som behandler slike saker. Prinsippet er da at veier og boligomrader



kan f& en plassering som gir en bedre utnyttelse av arealet og der netto verdiskapning av
planen fordeles mellom partene innenfor hensynssonen ut fra eiendommenes muligheter og
dermed uavhengig av hvilket arealformal som blir liggende hvor i vedtatt plan.

Kravet bortfaller dersom grunneierne med utbyggingsomrider kommer til enighet men sikrer
likevel gjennomfering dersom dette ikke lar seg gjore.

Atkomstveien mot Lisletta er regulert til offentlig vei. Vedtatt plan vil gi hjemmel for
tvangsinnlgsning (ekspropriasjon) av nedvendig grunn til fremfering av veg. Med
kommunens samtykke kan grunneiere med krav om opparbeiding av veien, for utbygging av
sine omrader foreta ekspropriasjonen. En ekspropriasjon betinger at dette fremmes som egen
sak der kommunen ved kommunestyret er myndighet. Ved en eventuell ekspropriasjonssak vil
kommunestyret selv avgjere om de vil tillate ekspropriasjon eller avvise saken.

Eiere av arealer som reguleres til offentlig vei kan selv kreve & bli innlgst som folge av
reguleringen.

Planforslaget som forela til offentlig ettersyn hadde bestemmelser om fordeling av kostnader
og rekkefolge som flere merknadsstillere har veert kritiske til. Dette er gjennomgétt og har
blitt endret slik at bestemmelsene ikke skal komme 1 konflikt med privatrettslige hensyn.
Rekkefolgebestemmelsene er satt ut 1 fra hensynet om at det skal vere skonomisk grunnlag
for & gd 1 gang med utbygging av de ulike omrddene. Alle omrédene vil ha nytte av all
offentlig infrastruktur. Ved full utbygging av reguleringsomradet og tilknytning til gvrige
utbyggingsomrdder i nordre deler av kommunedelplanomrédet vil dette sikre et helhetlig
veisystem. Bruken av rekkefolgebestemmelser vil likevel kunne gi utfordringer ved at
omrader som har nytte av samleveien mellom Krakstadmarka nord og ser ikke har krav om
gjennomfering av disse.

Tidligere behandlinger og vedtak

20.11.2012 Kommundelplan for Krakdstadmarka vedtatt

20.09.2016 Formannskapet anbefaler oppstart av planarbeid (sak 173/16)
29.09.2016 Varsel om oppstart

08.03.2017 Varsel om utvidet planomrade

11.12.2018 Forstegangs behandling Formannskapet (sak 35/18)
18.12.2018 — 16.02.2019.Hering og offentlig ettersyn

29.01.2019 Informasjonsmete

11.07.2019 Begrenset hering av revidert forslag til plan.

Okonomiske forhold

Slik planforslaget ligger vil avstanden til Benterud skole ligge opp mot rundt 4km og enkelte
barn vil kunne ha krav pd skoleskyss. For forsteklassinger vil alle i omrddet ha krav pa
skoleskyss. Flere av merknadene papeker behovet for snarvei mot sentrum over universitetet
der det ogsa er undergang videre mot skolen. I kommunedelplanen er det stilt krav om &
utrede mulighetene for snarveier, men dette er bare delvis fulgt opp. En snarvei over
universitetet vil ikke fjerne behovet for skoleskyss helt, men ser ut til & kunne gi en reduksjon
1 avstand pa opp mot 1,5km for enkelte omrader og vil dermed kunne redusere avstanden til
skole og sentrum slik at omfanget av bade skoleskyss og annen biltrafikk mot sentrum
reduseres. Det er ikke gjort beregninger av kostnader ved skoleskyss eller ved etablering av
snarvei og eventuelle reduksjoner i skyssutgifter som folge av dette. Grunnet terrenget er det
usikkert om en snarvei kan etableres med en standard og stigningsforhold som tillater
helérsdrift og dermed kan regnes som fullverdig skoleveg.



Det er trolig ikke behov for sterre utbygging av offentlig teknisk infrastruktur som folge av
utbyggingen. Utbygger etablerer infrastruktur etter naermere avtale med kommunen som
deretter overtar anleggene vederlagsfritt. Det anslas at det er tilstrekkelig kapasitet bade pa
vann, brannvann og avlep i tilleggende v/a-system. Ved overtakelse av teknisk infrastruktur
som vei, vann og avlepsanlegg overtar ogsa kommunen driftsansvaret med de kostnadene det
medforer. Ved utbygging av de nordlige delene av kommunedelplanomradet, mot Stealandet,
ma vann og avlep tas inn fra omradet rundt Schjongslunden. Dette vil gi mulighet for
etablering av ringledning gjennom Krakstadmarka som gir ekt forsyningssikkerhet og
fleksibilitet. Tilpasninger for a tilrettelegge for fremtidig sammenkobling kan medfere
kostnader. Eventuelle kostnader vil bli avklart neermere gjennom senere utbyggingsavtaler der
losningene vurderes konkret og i forhold til mernytten dette gir for kommunen.

Lekeplasser, turdrag, stier og interne gangveier vil vere felles og eies og driftes av tilliggende
eiendommer. Det er vanlig at det dannes et vel som tar ansvar for denne oppgaven.

Medyvirkning og resultat av hering/offentlig ettersyn

Det kom en rekke innspill 1 heringsfasen som er svart ut 1 vedlagt oppsummering. Som falge
av innsigelse fra vegvesenet er det etter forste gangsbehandling gjort endringer 1 forhold til
atkomstveg mot Lisletta. Innsigelsen fra vegvesenet er na trukket.

Det er misngye fra flere av bererte grunneiere over losningen som fremmes til vedtak. Dette
gar 1 stor grad pa misngye over gkonomiske og prosesuelle/kontraktsmessige forhold.

Det har etter horing og offentlig ettersyn blitt gjort endringer ved atkomsten fra Lisletta.
Heringen av planforslaget viste at det er ulike hensyn som bererer veien og forslag til ny
veilgsning ivaretar flere av disse pa en fornuftig méte. Fylkesmannen har ensket omlegging
for a begrense omdisponeringen av dyrka mark. I nytt forslag er derfor atkomstvegen lagt
lenger mot skogen slik at jordene bereres 1 mindre grad. Endringen medforer at eksisterende
avkjersel mot Lisletta saneres og at Tanbergmoveien ledes inn til ny veg langs
pilegrimsleden. Endringen av Tanbergmoveien gir liten konsekvens for arealbeslaget da ny
vei vil tilsvare arealet av vei som da kan dyrkes. Endringen vil gi en vesentlig konsekvens for
grunneier ved at arealene blir mer lettdrevet og det unngés at landbrukseiendommen splittes
ytterligere opp.

For beboere langs Tanbergmoveien vil omleggingen medfere noe lenger vei i retning Lisletta.
Det antas samtidig at lesningen som foreslds vil gjore at giennomgangstrafikken reduseres
vesentlig over eksisterende Tanbergmoveien.

Tidligere rekkefolgebestemmelser med krav om prosentvis utbygging for tillatelse til
utbygging av omradet omfattet av hensynssonen for areal der planskapte verdier skal fordeles,
er flernet. Dette er erstattet med rekkefolgekrav som skal sikre etablering av nedvendig
infrastruktur.

Rekkefolgekravene er supplert med krav til etablering av lekeplasser og turdrag som leder
mellom disse og boligomradene.

Miljorettet helsevern har forutsatt at snarvei mot universitetsomrddet utredes for endelig
vedtak. Det er vurdert som enskelig 4 fa til en slik snarvei, men av hensyn til grunnforholdene

og stigning er det usikkert om det er realistisk a etablere en snarvei som tillater helarsdrift.

Det er i tillegg gjort en rekke mindre justeringer for & tydeliggjore bestemmelsene.



Alternative lesninger

Forslagstiller fremmet tidligere forslag til kommunen om 4 ta ut arealene som ikke
disponeres av forslagstiller alene. Dette ble ansett som en mindre heldig lesning da det ville
fort til darligere utnyttelse av arealene og kunne medfert et lavere potensiale for utbygging av
boliger for planomradet samlet sett. Forslagstiller har rettet seg etter dette.

Arealene er avsatt til bolig og barnehage i kommunedelplan for Krakstadmarka. Det vil vere
utfordrende & foresla en annen losning da terrenget i omradet gjor utbygging utfordrende ift.
plassering/stigning pa veier. Det anses derfor ikke aktuelt med andre alternativer bortsett fra
0-alternativet, dvs at planen forkastes og omréadet forblir uregulert.

Prinsipielle avklaringer

Det er sannsynlig at planen kan utlese enske om & foreta ekspropriasjon for & etablere
offentlig infrastruktur. (i hovedsak vei). Krakstadmarka har ligget inne som fremtidig
utbyggingsomrade i kommuneplanen i lang tid og er senere fulgt opp av kommunedelplan og
reguleringsplaner. Dette er et tydelig signal pa at kommunen gnsker utbygging av boliger i
omradet og kan gi forventning om at det ogsa er vilje til & tvangsgjennomfere planen ved
ekspropriasjon av ngdvendig areal til atkomstvei. Kommunen ensker at omradet legges til
rette for utbygging, og vil henstille til akterene om a seke minnelige losninger for & fremfore
adkomstvei.

I planen er det lagt inn hensynssone for fordeling av planskapt netto verdigkning. Dette er i
henhold til plan og bygningsloven, men vurdeing av saken og fordeling foretas av
jordskifteretten. Det er en av partene 1 saken som ma kreve jordskiftesak. Intensjonen er a
sikre gjennomfering samtidig som partene 1 saken skal sikres en rettferdig fordeling av bade
utgifter til nedvendig infrastruktur og verdiene planen skaper. Ordningen med fordeling av
planskapt verdiekning er ny og det er lite erfaring med ordningen. Eventuell erfaring fra en
slik sak kan vere nyttig for kommunen da det gir et verktoy som kan gjere det mulig a fa
bedre utnyttelse av arealer i planer der det er ulike grunneiere.

Radmannens vurdering

Planforslaget: Rddmannen anser at planforslaget legger til rette for en fornuftig arealutnyttelse
innen planomrédet. Utnyttelsesgraden er 1 bestemmelsene hay (opptil 70%) men byggegrenser
mot veier og skraningskant vil trolig gjere at denne utnyttelsesgraden vil vare vanskelig &
oppna. Utnyttelsesgraden ma ogsa sees opp mot at lekearealer og turveier er skilt ut som egne
formél og derfor ikke inngér i beregningen av utnyttelsesgrad. R&dmannen anser at
planforslaget har potensiale til 4 tilrettelegge for attraktive boligomrader naer sentrum og store
arbeidsplasser pad Hvervenmoen samtidig som beliggenheten i forhold til pendling mot
Osloomrédet er gunstig.

Prosessen:I vedtaket til forste gangs behandling gav formannskapet foringer om a finne
losninger pd atkomstproblematikken. Rddmannen har inntrykk av stor grad av konflikt
mellom forslagstiller og andre bererte 1 saken. R&ddmannen har ikke inngéende kjennskap til
prosessene og dialogen som har vert mellom forslagstiller og andre bererte, men har inntrykk
av at konfliktene gér mer pd fremgangsméite og uenighet om kompensasjon og mulighet for
egen verdiskapning, og ikke sd mye pa misngye/uenighet om lgsningene i selve planforslaget.
Mangelen pa avtaler har gjort det nedvendig & sikre gjennomfering av planen ved bruk av
bestemmelser som kan fremtvinge losninger gjennom jordskifteretten. Rddmannen anser det



ogsé sannsynlig at det kan bli behov for & ekspropriere arealer til atkomstveg for & sikre
gjennomforing. Begge disse «verktoyene» skal i utgangspunktet sikre en rettferdig fordeling
av verdier eller en rettferdig kompensasjon. For de bererte kan imidlertid en
ekspropriasjonssak virke urettferdig da satsene som ofte legges til grunn oppfattes som lave.
Pa den annen side kan manglende vilje til & gjennomfere en ekspropriasjonssak kunne stille
utbygger i en svert vanskelig forhandlingssituasjon og i ytterste konsekvens stanse
mulighetene for utbyggingen.

Medvirkning og innspill: Vegvesenet fremmet innsigelse til planen men har pa grunnlag av
revidert forslag trukket denne. Planen har fulgt formelle regler for hering og medvirkning. I
tillegg har forslagstiller avholdt informasjonsmete bade for allmenheten og senere med
berorte beboere som folge av forslag til omlegging av adkomstveien mot Lisletta.
Tanberghegda tilrettelegger for utbygging av et tidligere ubebygd omréde. Det er ingen
naboer som blir direkte berert i den forstand at utbygginge pavirker deres solforhold, utsikt
eller annet som ofte er tema i reguleringsplaner. Utbyggingen bergrer likevel flere bade
gjennom at det er behov for & ta av deres grunn til veiformal og det vil ogsa vere flere som far
ulempe gjennom gkt trafikk, bade fra planomradet og muligens ogsé som folge av
gjennomkjering. Dette fremgar ogsa av uttalelsene fra private. Planbeskrivelsen tar ikke opp
hensynet til gjennomkjoering eller sikkerhet for trafikanter langs eksisterende
Tanbergmoveien/Arnegardsveien. En vesentlig okning kan gi negative konsekvenser gjennom
okt risiko 1 allerede darlig utformede kryss. Avbetende tiltak kan vare restriksjoner pa
gjennomkjering og fartsdempende tiltak og siktbedring, men dette er som nevnt ikke vurdert
narmere 1 plansaken.

Andre prosjekter som har innvirkning pa planen: Det er stilt rekkefolgekrav om at E16 fra
Sundvollen til Styggedalen skal vaere pabegynt for det gis igangsettingstillatelse 1
byggeomradene innen planen. Raddmannen er ogsé kjent med at Fylkeskommunen jobber med
etablering av gang/sykkelveg langs Fv241. Denne vil passere utkjeringen mot Lisletta og det
er sannsynlig at det vil bli gjort vurdering av krysslesningen og eventuelt foretatt endringer
for a ivareta sykkelvegen som del av dette prosjektet.

Vegvesenet er 1 gang med planlegging av sykkelveg med fortau langs Osloveien pa
strekningen fra Hvervenkastet til Bredalskrysset. Prosjektet ventes a bli realisert ila. 2020-
2021 og vil sammen med eventuell oppgradering av Bredalskrysset ifm. Planen for
Kunnskapsparken Ringerike, bidra til & danne bedre forbindelser for gaende og syklende mot
sentrum og skole.

Vedlegg

Oversiktskart

Plankart

Bestemmelser

Planbeskrivelse

ROS-analyse

Oppsummering av merknader ved hering og offentlig ettersyn
Brev fra Statens vegvesen med bekreftelse pé at innsigelse trekkes
Forslag til begrenset hering

Referat fra mote med oppsittere langs Tanbergmoveien
Saksprotokoll 1gangsbehandling Formannskapet

Uttalelser fra hering og offentlig ettersyn



Uttalelser fra begrenset hering av forslag til plan.

Ringerike kommune, 08.07.2019

Tore Isaksen
radmann

leder: Knut Kjennerud

saksbehandler: Lars Lindstol



